Carátula 


SEÑORA PRESIDENTA.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 10 y 43 minutos) 

Dese cuenta de los asuntos entrados. 
(Se da de los siguientes: ) 


“El señor Presidente del Senado remite copia de las palabras pronunciadas por el señor 
Representante Nacional Alfredo Asti, en sesión de 12 de abril de 2011, referidas a la problemática que 
generan los inmuebles abandonados. 


FUCVAM solicita audiencia a efectos de intercambiar ideas sobre el proyecto de ley a estudio 
“Promoción de la Vivienda de Interés Social', y sobre políticas de vivienda a largo plazo”. 


Continúa en consideración la Carpeta N* 409/2010, “Promoción de la Vivienda de Interés 
Social”. Se declara de interés nacional y se dictan normas. Mensaje y proyecto de ley del Poder 
Ejecutivo. Distribuido N* 516/2010. 


(Ingresan a Sala los representantes del Banco Hipotecario del Uruguay) 


Corresponde retomar el artículo 17, que quedó en suspenso en la sesión pasada porque el 
señor Senador Bordaberry iba a traer una propuesta. 


SEÑOR BORDABERRY.- Al empezar a analizar este artículo me surgió una duda que me gustaría que 
fuera aclarada. En dos literales se exige que una institución financiera haya otorgado un crédito 
hipotecario para habilitar lo de la horizontalidad. ¿Qué sucede si no se recurre a un crédito hipotecario 
de una institución financiera? Digo esto porque, en realidad, en este caso no nos estamos refiriendo 
solo a las viviendas de interés social, sino también al régimen general de la propiedad horizontal. Entre 
los requisitos que se establecen en el literal C para acceder al régimen de propiedad horizontal, están: 
“Que el edificio se encuentre en condiciones de habitabilidad suficientes para el uso al que se destine 
cada una de las unidades y sus bienes comunes,” -con lo cual estoy de acuerdo- “según la certificación 
que se presentará ante la institución financiera que otorgue el crédito hipotecario con la garantía de 
alguna unidad habitacional emergente de la horizontalidad a que refiere este artículo.” Y creo que esto 
también se repite en el literal F). Por tanto, no tengo claro este tema. 


SEÑOR RAMOS.- De alguna manera, en esa parte el proyecto reproduce lo que se había establecido 
en el capítulo Ill de la Ley N* 14.261. O sea, aquí la norma pretende servir de apoyo al proyecto que 
instala el banco para la promoción de la vivienda de interés social. ¿Qué es lo que sucede? Se quiere 
atar, de alguna forma, este régimen de horizontalidad, que va dirigido a la promoción de la vivienda de 
interés social, al otorgamiento, por parte de un banco, de uno o más créditos. ¿Por qué uno o más 
créditos? Porque estos van dirigidos a los promitentes compradores y no, como establece el capítulo 11! 
de la Ley N* 14.261, a un promotor que construye un edificio. Lo que se está intentando con esto es 
apoyar financieramente a los adquirentes de unidades que se construyan bajo este régimen. Entonces, 
en ese momento se le da la horizontalidad porque, de esa manera, se asegura patrimonialmente al 
promitente comprador una propiedad, es decir, el derecho a escriturar una vivienda y, por otro lado, se 
asegura también al banco con la hipoteca como derecho real de garantía en función de ese préstamo 
que otorga al comprador. 


SEÑOR BORDABERRY.- Tengo dudas sobre la exigencia del otorgamiento de un crédito. Si lo que 
decimos es que el capítulo I1l de la Ley N* 14.261 se aplica al régimen de la vivienda de interés social y 
también a todas las demás, no entiendo por qué establecemos la limitación como un requisito al caso 


que se plantea en ese capítulo. Por lo tanto, reitero, esto me genera dudas. ¿Cómo terminaríamos? El 
propio promotor privado que quiere acceder a este régimen construye la casa, pide un crédito 
hipotecario, paga al escribano, hace ganar plata al banco y accede al régimen. Por lo tanto, parecería 
que no es necesario incluir esto en ese sistema. Sé que, por lo general, se otorgan créditos 
hipotecarios en garantía, pero me pregunto si estamos dictando normas para la vivienda de incentivo 
social y para todas las demás, o solamente para la vivienda de incentivo social. La redacción que 
propuso la señora Senadora Topolansky -y con la que coincido- era que este capítulo se aplicaba a 
todos los inmuebles de propiedad horizontal, pero obligarlos a tener que ir a un banco a pedir un 
crédito parece algo raro. 


SEÑOR POLGAR.- Si alguien va a defender a un banco, nos tocaría hacerlo a nosotros -nos sentimos 
muy honrados- porque somos del Banco Hipotecario. Lo que estamos defendiendo es un 
funcionamiento sobre la base de los aprendizajes actuales. Entonces, la primera duda queda 
despejada en el sentido de que esto no modifica las herramientas actuales; no las mejora ni las corrige, 
sino que las amplía. Lo que decía el señor Senador Bordaberry ocurre actualmente con legislación 
mucho más antigua, como la que era usual en los emprendimientos en el pozo. Para esos 
emprendimientos, originalmente se requería solo la participación del Banco Hipotecario, la que luego 
se amplió a los privados. 


Al abordar estos artículos no era la intención corregir o mejorar esos aspectos, que son de 
práctica del mercado, y si bien pueden ser materia de legislación, esa no fue nuestra iniciativa. Aunque 
se puede prestar para críticas en el sentido de que se podría intentar mejorar la situación actual, eso 
no tiene nada que ver con esta ley que, como dije, no pretende modificar ni mejorar ese aspecto. Al 
igual que en las leyes anteriores, al pasar o no a un régimen de horizontalidad -lo que es distinto a la 
promoción- no se hace una distinción entre valoraciones políticas de viviendas de interés social. Lo 
que aquí se evalúa es que el régimen es general y está motivado por una ley de promoción de la 
inversión en viviendas de interés social; sería una herramienta nueva para el régimen de 
horizontalidad para todo tipo de vivienda, al igual que la de promoción en el pozo; de la misma forma 
que sucedió cuando se amplió a los bancos privados la otra ley, tampoco aquí se hace distinción entre 
vivienda de interés social o no. 


Lo que ahora estamos proponiendo es una herramienta nueva que iría en línea con la 
legislación vigente, que habla de la intervención, pero no del financiamiento al promotor o constructor 
del edificio, sino a la persona que va a comprar la vivienda. Se aplica para viviendas de interés social o 
no y se establece que el financiamiento no sería para quien construye, sino para quien va a comprar. 
Todo es mejorable, pero entendemos que era lo que estaba haciendo falta para que los otros capítulos 
tuvieran el efecto de mejorar el perfil de toda la inversión. 


SEÑOR BORDABERRY.- También estoy defendiendo al Banco Hipotecario y tratando de ser equitativo 
con todas las instituciones financieras y con aquellas que sin serlo pueden acceder a este sistema, 
pero esto tiene una unidad. El artículo 22 que nos han propuesto modifica la Carta Orgánica del 
Banco Hipotecario al establecer que se pueden otorgar créditos en moneda nacional, unidades 
indexadas o unidades reajustables para la refacción o ampliación de vivienda sin garantía real. Como 
el Banco Hipotecario también va a dar créditos sin garantías reales, me imagino que de pronto el 
referido organismo le presta a muchas personas sin garantía hipotecaria y quizás podemos perder de 
vista la situación de un edificio -a cuyo constructor se le prestó sin tener una garantía hipotecaria- que 
no se puede incorporar al régimen de propiedad horizontal que estamos estableciendo acá. Por esa 
razón creo que no es buena la exigencia de que se tome un crédito hipotecario para entrar al régimen 
de propiedad horizontal que establecemos a través del artículo 17, y lo digo tratando de ayudar a 
mejorar este proyecto de ley. Es más; no me gusta mandar a la gente a pedir un préstamo al Banco 
Hipotecario y tampoco que hipoteque su casa, pero -aunque los escribanos y abogados ganemos 
menos dinero- siempre tendrá un costo menor para la persona. En ese sentido, adelanto que sin lugar 
a dudas voy a votar favorablemente el artículo 22 que se propone. Sin embargo, por un lado decimos 
que se puede prestar sin garantía hipotecaria y, por otro, establecemos que, de acuerdo con los 
literales C) y F), para entrar al régimen de propiedad horizontal se debe tomar un crédito. 


Aclaro que no estoy haciendo una crítica, sino planteando una duda y tratando -como dije- 
de ayudar a mejorar nuestro trabajo. 


SEÑOR POLGAR.- En realidad, me gustaría que el escribano Ramos hiciera uso de la palabra para 
clarificar alguna explicación dada con respecto al artículo 22, al que personalmente no le veo una 
conexión tan inmediata con la otra disposición. Desde nuestro punto de vista, metodológicamente 
habría que poner el foco donde está la duda y por ello era más útil explicar el artículo 17. 


Ahora nos referiremos al tema en consideración. Esto es resultado de la experiencia y del 
“emprolijamiento” del marco legal -discúlpeseme la falta de tecnicismo- en el que se maneja el banco, 
que hoy ya se encuentra autorizado a prestar sin garantía hipotecaria por topes muy altos que se 
alejan de los que pensamos son adecuados para un crédito de refacción. Creemos que el banco tiene 
modalidades de crédito para vivienda que no son solo para futuros propietarios, sino para mejorar las 
condiciones de la vivienda, y es la línea de crédito de refacción que la institución ya tiene en marcha y 
lleva adelante con el marco legal actual. El tema es que, con ese marco, el banco podría estar dando 
préstamos muy grandes -de hasta 2.000 UR- para créditos que no son de refacción sino de 
construcción e implican riesgos muy importantes si no se tiene garantía hipotecaria. Aquí se busca la 
derogación explícita del otro artículo y que el banco pueda tener líneas de refacción, pero para que 
sean útiles, accesibles y prácticas la gente no debe tener una garantía hipotecaria. Tal como quedó 
claro en el texto, el banco acota esa línea a un reglamento aprobado por el Poder Ejecutivo y, de 
acuerdo con la técnica de legislación, se entendió que establecer un tope por ley podía llevar a que 
quedara anacrónico en el transcurso del tiempo. Es más; se pensó que el antiguo régimen podría tener 
una síntesis de experiencia, como lo relativo a la horizontalidad, tan útil y problemático a la vez para el 
Banco Hipotecario y el resto de la banca. Alcanza con ver todas las obras que quedaron con promesas 
inscritas, muy difíciles de gestionar, y los enormes baldíos verticales que, en el caso del Banco 
Hipotecario, era imposible gestionar y hubo que pasar a la Agencia Nacional de Vivienda como activos 
de difícil realización para que esta se especializara y llevara adelante proyectos que tienen como un 
expertise propio. En definitiva, se pensó nuevamente en lo relevante, en que todo está inspirado en 
alguien que necesita un crédito para comprar su vivienda. Por lo tanto, si consideramos que alguien va 
a comprar una vivienda y no necesita un crédito, es menos relevante el hecho de que no se pueda 
hipotecar porque no está la horizontalidad. Ya existen prácticas en el mercado donde eso se resuelve a 
través de otros mecanismos. Acá se ha pensado, no en hacer mejoras en particular, sino en destrabar 
cosas que hacen que ese mercado no exista. Hablamos de un mercado que hoy en el Uruguay no 
existe. Por eso pasa a ser relevante que se pueda comprar y esté resuelto el tema de la horizontalidad 
en aquellos casos en que el comprador definitivamente necesita un crédito porque no tiene el dinero 
para pagar al contado. Esa es la diferencia entre que se haga o no la transacción. Cuando lo ponemos 
en pie de igualdad con otro que va a comprar al contado, estaría perdiéndose la oportunidad de tener 
algo con los aspectos de la horizontalidad resueltos, pero no es un impedimento para acceder. Es 
decir, ¿permite un mejoramiento? Sí, está inspirado en posibilitar que este mercado exista y algunas 
personas puedan acceder en propiedad a la vivienda, y para ello debe existir una hipoteca. 


Estos eran los aportes que quería realizar. 


SEÑOR RAMOS..- En definitiva, quisiera acotar que esa nota de préstamo es la que crea la distinción 
fundamental con respecto al régimen estipulado en la Ley N* 10.751. Si elimináramos ese requisito, 
estaríamos modificando el régimen de esa ley porque -como señalaba el señor Senador Bordaberry en 
la reunión anterior- estaríamos privatizando el trámite administrativo de la Intendencia, y eso sí tendría 
efecto general. 


SEÑOR BORDABERRY.- Eso es lo que queremos. 


SEÑOR RAMOS.- Pero, en este caso, estamos restringiendo el régimen a determinado ámbito -de 
alguna manera, limitamos el accionar- y apoyando la financiación bancaria del promitente comprador. 
Por ese motivo, el argumento clave es que esta norma no modifica para nada los regímenes anteriores, 
que siguen vigentes, y ahora se propone uno nuevo. Evidentemente, si elimináramos ese requisito sí 
estaríamos modificando el régimen. 


SEÑOR BORDABERRY.- Con todo respeto hacia las damas que están presentes en Sala, quisiera 
decir que esto me hace acordar a la situación de aquella chiquilina de Durazno a la que le preguntaron 
si era virgen y respondió que sí, que era un poquito. Por mi parte, creo que directamente se es o no se 
es. Este capítulo se denomina “Modificaciones al régimen de propiedad horizontal”, por lo que sin lugar 
a dudas lo estamos modificando. 


SEÑOR SIRI.- Debo señalar que no pude estar presente en la última sesión de la Comisión, pero me 
hicieron llegar algunas observaciones que siguen la línea del planteo del señor Senador Bordaberry. A 
propósito de ello, traemos una propuesta de modificación del nomen ¡urís del capítulo Ill a efectos de 
evitar cualquier tipo de malentendido o duda. En tal sentido, proponemos que se denomine 
“Incorporación al régimen de propiedad horizontal”. No se plantea ninguna modificación al régimen de 
propiedad horizontal propiamente dicho; no se toca una coma, un punto ni nada de lo que es el 
régimen de bienes propios y comunes, el uso de esos bienes, la asamblea de copropietarios, las 
expensas o gastos comunes y demás. 


Creo que denominar el capítulo simplemente “Incorporación al régimen de propiedad 
horizontal” es un aporte válido a los efectos de clarificar y aventar cualquier tipo de suspicacia o de 
duda. En realidad, en este capítulo se trata de incorporar una nueva vía de ingreso a ese régimen de 
propiedad horizontal. 


SEÑORA PRESIDENTA.- En la sesión pasada señalamos que era bueno incorporar al artículo 17 -por 
más que el punto surgiera de él, nos pareció mejor expresarlo en forma explícita- que esta nueva forma 
de obtención de la propiedad horizontal no inhibe lo estipulado en los regímenes anteriores, que no se 
derogan y se puede optar por ellos, pues siguen vigentes. Propusimos agregar ese concepto 
explícitamente al artículo 17 para que quedara claro que se trata de una ampliación del régimen y no 
de una modificación. 


SEÑOR SIRI.- En tal sentido, hemos traído una propuesta integral para resolver esos puntos. Sin 
ánimo de adelantarme al debate o a la discusión sobre el tema, señalo que nuestra propuesta supone 
suprimir el artículo 20 -que consideramos superabundante y que no agrega ni quita nada- pasar el 
actual 21 al lugar del artículo 20 e incluir un nuevo artículo 21 que exprese que “Las normas del 
presente Capítulo no afectan ni modifican el régimen vigente en materia de propiedad horizontal. Las 
mismas podrán aplicarse a cualquier edificio sin necesidad de que sus unidades constituyan viviendas 
de interés social”. Creo que de esta forma se aclaran todas las dudas. 


SEÑOR BORDABERRY.- Eso sería correcto. 
SEÑORA PRESIDENTA.- Han propuesto incluir un artículo genérico que abarque todo el capítulo. 
SEÑOR SIRI.- Por eso proponemos incluirlo al final del capítulo. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Nosotros pensábamos incorporar la idea en el artículo 17, porque fue allí 
donde se nos presentó el problema. 


SEÑOR SIRI.- Consideramos que su inclusión al final del capítulo estaría abarcando o comprendiendo 
a todas las normas que están incluidas en él. 


SEÑORA PRESIDENTA.- En definitiva, la propuesta concreta es modificar el nomen iuris del capítulo, 
eliminar el artículo 20 e incorporar una norma genérica que clarifique la totalidad de las disposiciones 
contenidas en este capítulo 111. 


SEÑOR BORDABERRY.- Estamos de acuerdo con el nomen ¡uris y también con la modificación del 
artículo 20; ambas redacciones me parecen buenas. No obstante, pido que razonemos juntos -hace 
tiempo que no ejerzo la Abogacía, y menos aún en estas áreas- sobre un aspecto que, al analizarlo, 
me genera dudas; tal vez podríamos aclararlas. 


En el artículo 17 se establece: “Se considerarán regidos por las normas referentes a la 
propiedad horizontal y sus unidades podrán ser objeto de traslación de dominio o afectación con 
derechos reales en forma individual, los edificios construidos que cumplan a su respecto los siguientes 
requisitos:” En los hechos, esto significa que existe un padrón matriz de un edificio y, si se cumple con 
determinados requisitos, cada unidad pasará a tener un número de padrón individual -por ejemplo, 
1001, /002 o /003, según el lugar- y podrán hipotecarse a partir de que se haya establecido esa 
incorporación al régimen de propiedad horizontal. 


Quiere decir que estamos estableciendo que para incorporarse al régimen y tener un padrón 
individual, hay que otorgar una hipoteca sobre este último antes. No sé si me entienden; para ser 
gráfico diría que el edificio siempre tiene un número de padrón matriz y nosotros estamos 
estableciendo que si el edificio cumple con determinados requisitos, podemos dar a cada unidad un 
número de padrón individual incorporado al régimen de propiedad horizontal. Pero para que se puedan 
incorporar, resulta que una de esas unidades tiene que ser objeto de una hipoteca porque, 
precisamente, todavía no están incluidas en el régimen de propiedad horizontal. 


Por lo tanto, creo que aquí nos encontraríamos con un problema práctico: ¿cómo 
hipotecamos una unidad que todavía no tiene número de padrón individual, precisamente porque no se 
incorporó antes al régimen de propiedad horizontal? 


Por eso me choca este aspecto. Tal vez mi falta de ejercicio de la Abogacía no me permita 
imaginar la respuesta, pero me parece que estamos poniendo como requisito hipotecar una unidad de 
propiedad horizontal antes de incorporarla al régimen correspondiente. 


SEÑOR RAMOS.- En este tema tenemos una larga experiencia y por ello no nos preocupa la 
observación, pero creemos que vale la pena explicarlo. 


Esto se basa en una hipótesis en la que, virtualmente, en el mismo momento surge la 
horizontalidad. Ya contaríamos con un plano inscrito y, en el mismo momento, estaríamos otorgando el 
reglamento de copropiedad y también un préstamo hipotecario. Se trata de la misma práctica que 
aplicamos por el régimen del capítulo Ill y aun en los casos abarcados en el capítulo l, ya que 
otorgamos escrituras y el reglamento en forma simultánea. Más allá de la discusión acerca de si la 
hipoteca es constitutiva o no, en definitiva hay consenso en toda la doctrina en generar la 
horizontalidad en ese momento; no hay polémica al respecto. 


Evidentemente, el hecho de que primero se firme el reglamento y luego el préstamo 
hipotecario no inhibe que la horizontalidad surja en forma simultánea; esa ha sido la práctica habitual - 
especialmente en el banco- en los últimos treinta años y simplemente nos remitimos a ella. Cabe 
señalar que no ha habido objeciones por parte de la judicatura ni de la doctrina en cuando a la 
existencia de un régimen de horizontalidad por el hecho de que esos dos aspectos se den en forma 
simultánea. 


En consecuencia, en el mismo momento en que surge la horizontalidad, se otorga un 
préstamo hipotecario y se firma el reglamento de copropiedad; además, se realiza un control por parte 
de las instituciones bancarias en ese sentido, y eso quizás represente un factor más de garantía. La 
existencia de un financiamiento bancario, además de ser un apoyo para la banca, permite que el 
equipo de profesionales de la institución bancaria realice un control cuidando su inversión, para que 
precisamente se den las condiciones que exige la ley y se proceda a la horizontalidad. Entonces, 
estamos agregando algún otro control, aunque quizás a primera vista no lo parezca. La sustitución que 
hacemos del control administrativo por parte de la Comuna, de la Intendencia, está dada por los 
técnicos que actúan y por los bancos que están defendiendo su inversión. 


SEÑOR BORDABERRY.- Esto lo podemos observar claramente en el literal F), que refiere a la 
simultaneidad, pero no ocurre lo mismo en el caso del literal C), que establece que la institución 
financiera otorgará el crédito con la garantía de una unidad habitacional. Creo que será difícil que se 
otorgue el crédito, a pesar de que una cosa es el otorgamiento del crédito y otra, distinta, es que se 
haga efectivo el desembolso; son dos momentos distintos. 


Ahora bien, he estado pensando una y otra vez en el artículo 22, que me llamó la atención. 
El artículo 18 en la redacción dada por la Ley N* 18.125 establece que el Banco Hipotecario no está 
autorizado a dar préstamos sin tener una garantía hipotecaria. Y el Poder Ejecutivo, a través del 
artículo 22, contempla la situación de las cooperativas; concretamente, el numeral 2) establece que se 
pueden otorgar créditos sin garantía hipotecaria a personas jurídicas para viviendas de sus integrantes. 
Acá no se está pensando en una sociedad anónima, sino en las cooperativas -o en algunas otras 
formas de este tipo- que también son personas jurídicas. Entonces, a las cooperativas les pueden 
otorgar créditos sin garantía hipotecaria. Así pues, cuando se les presta con un crédito del Banco ltaú, 
Santander, Citibank, o cualquier otro, resulta que en ese caso tienen acceso a este nuevo régimen y 


son incorporadas al sistema de propiedad horizontal, pero si no van a un banco esto no sucede. Me 
parece que acá hay una desviación. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Recuerdo que cuando se modificó la Carta Orgánica del Banco Hipotecario - 
en ese entonces el doctor Atchugarry era Ministro- el punto relativo a las personas físicas y las 
personas jurídicas fue el más discutido. Uno de los problemas fue que esta modificación se hizo en un 
momento muy especial, no solo del banco, sino de todo el país. Pero esa situación ya pasó; hoy el 
banco está atravesando otro momento y debo decir que vería con buenos ojos que aquello que fue una 
restricción -las personas jurídicas no son solo las cooperativas, sino también los fondos sociales- 
pueda ser reincorporado. Justamente esta es la razón del artículo 22. Reitero que recuerdo claramente 
la discusión y los motivos por los cuales se tomaron ciertas medidas. Estábamos viviendo un momento 
muy especial, tanto el banco como el país todo. Tengo claro que este punto fue muy discutido y creo 
que hasta el Ministerio tenía dudas, pero había que dar un paso para salvar una situación. Ahora 
estamos en otro horizonte; entonces, debemos tener esto presente cuando discutimos este artículo. 


SEÑOR POLGAR.- Quiero aclarar que cuando el Banco Hipotecario presta a personas jurídicas, ya 
sea fondos sociales o cooperativas, igualmente hace hipoteca. La diferencia es qué rol tiene ese bien 
hipotecado en el momento de ejecutar un colateral. Entonces, ahí había un pronunciamiento sobre los 
niveles de toma de riesgos que la ley le daba a un ente que se maneja después de forma autónoma, en 
función de la síntesis de una experiencia y una capitalización por los niveles de riesgos que el banco 
tomó. Hay una lectura que apunta a ver los problemas del Banco Hipotecario como un tema de mala 
gestión, pero al momento de hacer la síntesis legislativa, el Legislador reflejó cuál iba a ser el nivel de 
riesgo independientemente de los temas de gestión. Y lo que el Legislador incluyó en la Ley N* 18.125 
no fue la prohibición de prestar a personas jurídicas; simplemente exigió, en caso de que se prestara a 
personas jurídicas que estuvieran construyendo viviendas -no estamos hablando de promotores o 
empresas, sino de cooperativas, asociaciones civiles o fondos sociales- una garantía especial para 
cubrir ese riesgo, que no tiene que ver con la capacidad de repago de la persona sino con el valor del 
colateral. Es muy claro que en una misma garantía, al no poder dividir entre clientes individuales, 
puede haber cuarenta familias, y para un banco es un nivel de riesgo considerar como un colateral 
ejecutable, independientemente de lo que diga la regulación financiera, un inmueble de esas 
características. 


Entonces, prestar o no a personas jurídicas no tiene que ver -y no lo marca la ley- con que 
sea o no hipoteca; el Banco Hipotecario lo puede hacer si tiene un instrumento colateral de garantía 
específicamente creado para eso. Y es una discusión que no tiene que ver con este artículo. 


La Ley N* 18.125 dice que el Banco Hipotecario solo puede prestar con garantía hipotecaria y 
no deroga explícitamente el artículo 46 de la Ley N2 5.343 -que data de 1915 y tuvo 
modificaciones en los años 80- por el que el Banco Hipotecario está autorizado a prestar sin garantía 
hipotecaria por un valor de 2.000 UR. El Banco hoy tiene una línea de refacción por montos muy 
menores a esa cifra, que naturalmente, para que pueda ser operativa y accesible, no tiene una garantía 
hipotecaria; tiene otro tipo de resguardos, propios del negocio bancario. Lo que se aprovechaba en 
esta oportunidad es una mejora de la Carta Orgánica del Banco Hipotecario, derogando esta norma 
explícitamente y acotándola en la filosofía de agregar potestades al banco, en la línea de lo que decía 
la señora Presidenta, para otorgar créditos sin garantía, pero limitándolo a un marco más general de 
toma de riesgo, que va a decidir en su oportunidad quien representa al accionista, que es el ejecutivo 
en este caso. No está en discusión si da créditos a personas jurídicas, repito, porque esto ya está 
habilitado por la Ley N* 18.125. Es cierto que este fue un punto sensible al momento de evaluar qué 
cosas podía hacer el banco, y lo que el legislador estableció fue, simplemente, que el banco puede 
otorgar créditos pero con una garantía especial para que se tome resguardo por la debilidad del 
colateral. 


SEÑOR BORDABERRY.- Creo que hemos terminado la discusión de si el banco puede otorgar 
créditos sin garantía hipotecaria, porque hemos adelantado nuestra opinión favorable a la 
incorporación del literal J) al artículo 18 de la Carta Orgánica, que establece que el Banco Hipotecario 
puede otorgar créditos en moneda nacional, unidades indexadas o unidades reajustables para la 
refacción o ampliación de la vivienda sin garantía hipotecaria. Estamos de acuerdo con esa norma y a 
quién se le otorga el crédito. En ese sentido, si el banco puede otorgar créditos a quienes integren una 
posible unidad de propiedad horizontal sin garantía hipotecaria, los estaríamos obligando a tomar una; 
por lo tanto, lo que se establece en el artículo 17 es contrario a lo dispuesto en el artículo 22. 


Es de conocimiento público la gran cantidad de edificios sin terminar y otros ya construidos 
por cooperativas o fondos sociales que se encuentran en esa situación y que podrían acceder a este 
crédito del Banco Hipotecario del Uruguay, pero no lo pueden hacer porque según el artículo 17 tienen 
que solicitar un préstamo en un banco y, por ende, ingresar en gastos de hipotecas y demás. Reitero 
que para incorporarse al régimen de propiedad horizontal, como lo establece el artículo 17, 
necesariamente se prevé la solicitud de un préstamo hipotecario y su otorgamiento. 


A mi entender, estos requisitos no deberían ser necesarios, son sobreabundantes. Si las 
personas requieren de un crédito hipotecario, por sí solas irán a solicitarlo; de lo contrario, no lo harán. 
Me parece que exigir como requisito, establecido por el artículo 17 en su redacción alternativa, que se 
tenga que solicitar un crédito en una institución financiera, no es positivo, máxime cuando en la sesión 
pasada se acordó que estas disposiciones no regirían solamente para las viviendas de interés social, 
sino para todas en general. En definitiva, en el artículo 17 estamos agregando un requisito que 
considero innecesario. 


SEÑOR SIRI.- Creo que estamos hablando de hipótesis distintas. 


El artículo 17 se enmarca en el espíritu general de la ley. Si bien está acotado a la vivienda 
de interés social, en cuanto al régimen de propiedad horizontal significa un estímulo en la forma de 
ingreso. 


SEÑOR BORDABERRY.- No creo haber entendido bien: ¿el artículo 17 se aplica solamente a las 
viviendas de interés social? 


SEÑOR SIRI.- No. 
SEÑOR BORDABERRY.- Estamos de acuerdo, entonces. 


SEÑOR SIRI.- En lo que refiere a la vivienda social, es un estímulo a su promoción y construcción. 
¿Por qué? Porque es la forma más ágil de acceder al régimen de propiedad horizontal. Se trata de 
fomentar la construcción -así lo manifestaba el escribano Ramos- y es la manera más rápida de volcar 
esas viviendas al mercado. 


Con los requisitos establecidos por el artículo 17 en sus diferentes literales -si bien se puede, 
entre comillas, estar privatizando el sistema- se trata de establecer un control lo más fuerte posible por 
parte de esa institución financiera, es decir, por quien va a ser el mayor interesado en que ese bien 
ingrese en el régimen de la manera correcta y adecuada. De lo contrario, se estaría conspirando contra 
la futura garantía que tiene para el cobro de su crédito. 


Francamente y con todo respeto, no veo la contradicción señalada por el señor Senador 
Bordaberry. Tal vez no comprendí bien su precisión, pero no veo un antagonismo entre el régimen de la 
excepción con respecto a la garantía hipotecaria establecida en el artículo 22, con el régimen general 
establecido en el artículo 17. 


SEÑOR POLGAR.- En la medida en que la discusión se va tornando más técnica, quisiera hacer un 
comentario al respecto. 


Haciendo un poco de historia, el marco legal vigente ya prevé -por razones que podrían ser 
discutidas también aquí, pero que no se desean cambiar- la participación de instituciones financieras. 
En un primer momento fue el Banco Hipotecario del Uruguay con ciertos roles de policía administrativa 
quien llevaba a cabo la propiedad horizontal. Es decir que la obra era financiada -ya no la compra de la 
vivienda- por el banco; luego esto se extendió a la banca privada. O sea, el régimen de propiedad 
horizontal actualmente prevé la participación de un banco privado o del Hipotecario en el 
financiamiento de la obra. Eso también podría estar en cuestión. Sin embargo, no pretendemos incluir 
más elementos sobre la horizontalidad, sino mantener una serie de paralelismos con el régimen 
vigente. Por eso, en su redacción -tal como se planteó en la sesión anterior- se incluye una 
herramienta más mediante la cual, en forma paralela a lo que se venía haciendo antes, se prevé la 


participación de la institución financiera en un marco de competencia para el Banco Hipotecario o 
cualquier otra institución. 


La discusión se centra, entonces, en que se trata de un régimen general, pero para quien 
motiva esta ley es relevante el crédito hipotecario. Es decir, si se puede hacer sin crédito hipotecario, 
desde el punto de vista del resultado final es menos importante que el que se lleve a cabo la 
transacción. 


En definitiva, creo que están surgiendo muchas oportunidades de mejora al régimen de 
propiedad horizontal y, cuando discutimos este punto, no fue cuestionado ni en el Ministerio ni en el 
banco. La discusión se centra, en realidad, en que estaba faltando una herramienta relevante para una 
demanda muy insatisfecha de parte de inversores interesados en encontrar en la legislación aquellos 
instrumentos que, sin que ello signifique una toma mayor de riesgos en el negocio para las partes 
involucradas, destraben un mecanismo que hoy impide el nacimiento de esta industria. Dicho de otra 
manera, se busca que en el Uruguay se invierta en vivienda -voy a mencionar un ejemplo muy gráfico- 
más lejos de la costa, así como en otros barrios, donde la compra es a crédito; existe capacidad de 
pago, porque hay salario y empleo, pero reitero: la compra es a crédito. 


¿Es mejorable el régimen en general? Sí; tal como figura en la exposición de motivos, el punto 
de partida sería que el inversor, que quiere llevar adelante un proyecto de construcción de viviendas y 
toma un crédito con un banco, se encuentre con un régimen más corto para llegar a la horizontalidad. 
Es más, si quiere llevar adelante su proyecto a puro riesgo de patrimonio o con inversores que no son 
un banco, tampoco lo va a tener. Aquí no está en cuestión si debe intervenir un banco o no, sino si se 
mantiene ese régimen, que por supuesto es perfectible. 


Hago un paréntesis para destacar que ha sido muy ilustrativa la discusión. No soy ni escribano 
sino economista, pero puedo decir que, aunque con un dejo de conocimiento efímero en tanto esto 
refiere a una aplicación concreta, en este proceso uno va aprendiendo, entre otras cosas, porque 
estamos bien asesorados. 


Como decía, ese sistema es perfectible, pero no es que se demanda hoy, pues actualmente 
no hay perjudicados porque esa mejora no se haga. Por cierto, el régimen actual necesita esa mejora 
porque el inversor, si invierte con recursos no bancarios en la etapa constructiva, no tiene los 
beneficios de que dispone quien recurre a un banco. De esta manera, sumamos un agente más en el 
mercado para ver quién está dispuesto a llegar a la etapa constructiva sin ir a un banco, ni público ni 
privado. Eso no es bueno ni malo, pero atrae más inversores. El objetivo es que se construyan más 
viviendas, pero ello es posible si hay alguien que las puede comprar; si no es así, la vivienda no se 
construye, salvo que se haga cargo el Ministerio. 


A modo de resumen, como aprendizaje de lo que está en cuestión, puedo decir que estamos 
yendo más allá del alcance de lo que aquí se propone, que es mucho más modesto pues apunta a 
aquello que solo se podría concretar si lo arreglamos hoy. Me refiero a que quizás sería oportuno 
realizar una síntesis, desde el punto de vista del Banco Hipotecario y el Ministerio, del régimen antiguo 
y muy usado, en sus variantes, que son cómo juegan la banca, la horizontalidad, y los promotores en la 
vivienda, a efectos de concluir si es necesario o no introducir modificaciones. 


SEÑOR BORDABERRY.- Quisiera fundamentar mi voto contrario a la inclusión de estos artículos y 
alertar a los compañeros de la Comisión sobre lo que está sucediendo. El régimen de propiedad 
horizontal no implica necesariamente que exista un préstamo hipotecario, pues la Ley N* 10.751 no 
contiene exigencias en ese sentido. O sea que pacíficamente se acepta que para incorporarse al 
régimen de propiedad horizontal, las leyes no dicen que haya que recurrir a un banco, ya sea el Banco 
Hipotecario, de la República, Santander o ltaú. Pienso que es bueno que todos sepamos eso. Ahora 
bien, en mi opinión, de acuerdo con esta iniciativa se pretende establecer la obligatoriedad de ir a un 
banco -llámese Banco Hipotecario, de la República, o uno privado- para incorporarnos a este 
régimen de propiedad horizontal y solicitar un crédito. Los motivos que creo haber entendido para exigir 
que se vaya a un banco consisten en que este último, al otorgar el crédito, va a controlar que la 
titulación esté en forma. Al principio se nos dijo que este procedimiento lo sustituíamos por un 
certificado notarial o de agrimensor, y ahora se suma como garantía que se vaya a un banco y sea 
este el que controle -porque va a otorgar una hipoteca- la regularidad de las actuaciones. Aunque sé 
que el Banco Hipotecario va a actuar de la mejor forma, me parece que esta herramienta es muy frágil, 


pues bastaría que la persona depositara una suma de dinero en un banco privado para asegurarle a 
este que va a recuperar su crédito y, encima, le pide una hipoteca sin sacar certificados ni revisar 
mucho; simplemente con esto se otorgaría y se accedería al crédito. Creo que sustituir los controles 
que hoy hacen los Municipios con una gran demora, por ir a pedir un crédito hipotecario al banco, a mi 
juicio no es suficiente garantía. 


Por lo tanto, esta parte no la voy a acompañar porque entiendo que es conveniente privatizar 
los controles, pero no al punto que de que vayan a parar a la banca nacional. 


SEÑOR SIRI.- En ningún momento se establece la obligatoriedad de este sistema, sino que es una 
opción para el inversor o para quien quiera incorporar un edificio al régimen de propiedad horizontal, 
porque las otras vías de ingreso siguen vigentes. Insisto que quien quiera recorrer el camino más largo 
tiene la opción y la disponibilidad de hacerlo por ese medio. En la misma línea de lo expresado por el 
economista Polgar -aclaro que lo estamos pensando desde el punto de vista de la vivienda de interés 
social- quiero señalar que la idea es agilizar la incorporación al mercado inmobiliario de esos 
inmuebles mediante una vía más rápida, pero insisto: no es obligatorio. De más está decir que quien 
quiera recorrer el camino previsto en la Ley N* 10.751 -que es la norma madre en esta materia- no 
tiene más que cumplir con los requisitos establecidos y obtener la habilitación municipal que, si mal no 
recuerdo, instituye el inciso segundo del artículo 30 de la mencionada norma. 


SEÑOR TRAVERSA.- Simplemente quería hacer un comentario sobre la preocupación final que 
planteó el señor Senador Bordaberry, que es la que determina que se decida a no acompañar el 
articulado propuesto. Concretamente, el señor Senador expresó que se debilitarían los controles de 
las construcciones que hoy tienen los gobiernos departamentales, y se le otorgaría la condición de 
habitabilidad a construcciones que no tendrían los controles necesarios. Pensamos que se debería 
tener en cuenta que en el régimen actual -sea por la vía de la horizontalidad de la Ley N* 10.751, o por 
la de la Ley N* 14.261- se están dando situaciones por las cuales se construyen estas unidades y se 
habitan sin contar con la habilitación municipal final. Justamente, el artículo 19 del proyecto de ley 
intenta atender estas situaciones de edificios que, sin tener la habilitación final de la Intendencia, 
vienen siendo habitados por más de diez años en virtud de la mediación de los profesionales 
actuantes. Algo similar sucede cuando en una edificación individual -no en régimen de propiedad 
horizontal- se construye la vivienda y se habita sin contar con la habilitación final de la Intendencia. 


Si lo pensamos desde la perspectiva del régimen de la Ley N* 14.261, sucede lo mismo: se 
da una horizontalidad en el pozo, se empieza a habitar las unidades sin tener la habilitación municipal 
y, sin embargo, igualmente se habitan. Entendemos que en ese sentido esta norma no está socavando 
de ninguna forma las garantías de habitabilidad de las viviendas sino que, por el contrario, establece 
algunos controles específicos -el certificado del director de obra y del agrimensor- así como también 
un control posterior de la institución financiera al momento de otorgar los créditos hipotecarios. 
Entiendo que de esta forma se están reforzando esas garantías, inclusive teniendo en cuenta que el 
certificado de habitabilidad del director de obra no puede ser otorgado si existen observaciones de la 
Intendencia pendientes. Es decir que si la Intendencia está haciendo sus controles y tiene algún tipo de 
observación sobre la obra, no se puede otorgar el certificado de habitabilidad y, por tanto, no se puede 
obtener la horizontalidad. Además, las normas establecen expresamente que no se están socavando 
las potestades de control de los gobiernos departamentales, los que podrán sancionar o establecer las 
multas correspondientes en el caso de que haya irregularidades. 


SEÑORA PRESIDENTA.- En primer término, si no se hace uso de la palabra, se va a votar la 
modificación propuesta, en el sentido de que el título del capítulo sea el siguiente: “Incorporación al 
régimen de propiedad horizontal”. 


(Se vota:) 
-5 en 5. Afirmativa. UNANIMIDAD. 


Dado que la discusión estuvo centrada fundamentalmente en los literales C) y F), sugiero 
votar el artículo 17 por literales. 


SEÑOR BORDABERRY.- Creo que en la sesión pasada se habían presentado dudas con respecto al 
literal D) que habían sido corregidas. Si no me equivoco, en cuanto a cómo se distribuye en caso de 
siniestro, no se estaba repitiendo toda la norma del artículo 5% del Decreto N* 14.261. De todas 
maneras, podemos votar los otros literales. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Si no se hace uso de la palabra, se va a votar el acápite del artículo 17. 
(Se vota:) 
-5 en 5. Afirmativa. UNANIMIDAD. 
Léase el literal A). 
(Se lee:) 


“A) Que se haya concedido por la Intendencia respectiva, el permiso de construcción del 
edificio de que se trate y que se haya aprobado por la misma Intendencia el plano proyecto de 
fraccionamiento horizontal, conforme a los cuales han sido realizadas las construcciones y será 
atribuido el dominio separado de las unidades.” 


En consideración. 


El señor Senador Bordaberry nos ha señalado reiteradamente que esta frase es demasiado 
larga, por lo que analicé la posibilidad de separarla en dos incisos. Creo que podría decirse “Que se 
haya concedido por la Intendencia respectiva, el permiso de construcción del edificio de que se trate.” 
Y luego continuar con otra frase el resto, es decir: “Que se haya aprobado por la misma Intendencia el 
plano proyecto de fraccionamiento horizontal, conforme a los cuales han sido realizadas las 
construcciones y será atribuido el dominio separado de las unidades”. 


SEÑOR BORDABERRY.- Si entendí la inteligencia de quien redactó esta norma, la última parte, que 
dice “conforme a los cuales han sido realizadas las construcciones y será atribuido el dominio separado 
de las unidades”, refiere a los dos supuestos previstos antes. Es decir que “conforme a los cuales han 
sido realizadas las construcciones y será atribuido el dominio separado de las unidades” tiene que ver 
tanto con el permiso de construcción del edificio como con el plano proyecto de fraccionamiento 
horizontal, y por eso se incluyeron los dos requisitos en uno solo. Es decir que habría que poner: “A) 
Que se haya concedido por la Intendencia respectiva, el permiso de construcción del edificio de que se 
trate, conforme al cual han sido realizadas las construcciones y será atribuido el dominio separado de 
las unidades. B) Que se haya aprobado por la misma Intendencia el plano proyecto de fraccionamiento 
horizontal, conforme al cual han sido realizadas las construcciones y será atribuido el dominio 
separado de las unidades”, pero de esta forma quedaría reiterativo. Como son dos hipótesis, para que 
quedaran más claras las separaría con la parte final porque, de lo contrario, correspondería para un 
caso y no para el otro. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Es válida la observación del señor Senador, por lo que sugeriría dejar la 
redacción tal como está, aunque sea un poco extensa. 


SEÑOR BORDABERRY.- Para que quede más claro, expresaría: “Que se haya concedido por la 
Intendencia respectiva:” -aquí pondría una a) o un numeral como, por ejemplo, !)- *“l) el permiso de 
construcción del edificio de que se trate. Il) Que se haya aprobado por la misma Intendencia el plano 
proyecto de fraccionamiento horizontal; ambos conforme a los cuales han sido realizadas las 
construcciones y será atribuido el domino separado de las unidades.” 


SEÑORA PRESIDENTA.- Justamente esa era mi intención al separar el literal en dos incisos, de 
manera que quedaran claras las dos condiciones. Al decir “ambos” se referiría a los dos ítems 
anteriores. 


SEÑOR SIRI.- Si bien es perfectible la redacción, creo que el concepto queda plasmado en que la 
última frase refiere a los dos requisitos. Entonces, es saludable buscar una mejor redacción, siempre y 
cuando no se cambie el espíritu del literal. Si bien la propuesta de poner numerales dentro del literal 
puede ser válida, modestamente propongo que la redacción quede como está. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Esta discusión frecuentemente la tenemos cuando discutimos el proyecto de 
ley de Presupuesto, como así otros. 


Ante esto, sugeriría aprobar la redacción tal como figura actualmente. 
SEÑOR BORDABERRY.- Estoy de acuerdo. 
SEÑORA PRESIDENTA.- Si no se hace uso de la palabra, se va a votar el literal A). 
(Se vota:) 
-5 en 5. Afirmativa. UNANIMIDAD. 
Léase el literal B). 
(Se lee:) 


“Que se haya inscripto en la Dirección Naci onal de Catastro el plano de mensura y 
fraccionamiento horizontal concordante con el plano proyecto aprobado por la Intendencia respectiva, y 
efectuado el empadronamiento y avalúo fiscal de las unidades que indica dicho plano.” 


En consideración. 
Si no se hace uso de la palabra, se va a votar el literal B). 
(Se vota:) 

-5 en 5. Afirmativa. UNANIMIDAD. 

Léase el literal C). 
(Se lee:) 


“Que el edificio se encuentre en condiciones de habitabilidad suficientes para el uso al que se 
destine cada una de las unidades y sus bienes comunes, según la certificación que se presentará ante 
la Institución Financiera que otorgue el crédito hipotecario con la garantía de alguna unidad 
habitacional emergente de la horizontalidad a que refiere este artículo. Dicho certificado será suscrito 
por el arquitecto Director de Obra y por el ingeniero agrimensor, y asegurará que las edificaciones se 
corresponden con el permiso de construcción aprobado, que las mismas se encuentran dentro de los 
límites establecidos por la normativa aplicable en materia de propiedad horizontal, que responden en 
un todo a la reglamentación municipal vigente, que no existe pendiente sobre ellas ninguna 
observación o medida administrativa por parte de la respectiva Intendencia, y que las unidades así 
como los bienes comunes de uso exclusivo y general del edificio se encuentran en condiciones de 
accesibilidad, pudiendo darse a dichas edificaciones un uso seguro, autónomo y confortable.” 


En consideración. 


SEÑOR BORDABERRY.- Nuestra idea es que estas disposiciones sean aprobadas por unanimidad, 
por lo que la discusión final se refiere a ante quién se presenta ese certificado y no a su existencia, 
porque estamos de acuerdo en que sea suscrito por el arquitecto director de obra y por el ingeniero 


agrimensor. La propuesta del Poder Ejecutivo es que se presente ante una institución financiera que, 
obviamente, otorgue el crédito. Ya que nos están asesorando, recurro al escribano para saber si alguna 
norma exige que ese certificado se presente ante el Registro respectivo o si solo se tiene que presentar 
ante la Intendencia. 


SEÑOR RAMOS.- En realidad, no se exige que se presente ante el Registro, poniendo a este 
organismo en la función de contralor del certificado y, usualmente, quien debe controlar los certificados 
es el profesional interviniente. Por tanto, el escribano es quien ejerce el contralor en cada uno de los 
actos y luego el registrador lo toma como válido. Podría ser válida la sustitución si se hablara del 
profesional interviniente, que es quien también controla que por las construcciones se hayan realizado 
los pagos correspondientes, que se hayan abonado los tributos, etcétera. Lo que aquí se quiso hacer 
fue atar esta situación con la del crédito. En definitiva, dentro de una institución financiera el control lo 
realizarán los escribanos del organismo, pero no parece mal que controle el escribano del promitente 
comprador, que es el primer interesado en que funcione el régimen. No debemos olvidar que, de 
alguna manera, esto está focalizado en la persona que compra una unidad en forma individual. Le 
estamos garantizando que tiene la propiedad para que no quede con una promesa en el aire, expuesta 
a los riesgos de que se le otorgue o no la habilitación al edificio y a que eventualmente pueda llegar a 
tener en su patrimonio una propiedad. Acá le estamos garantizando que tiene la propiedad lo que, de 
alguna manera, se plasma por medio de un certificado, y nadie mejor para controlarlo que el 
profesional que interviene por parte del comprador. El espíritu va focalizado en dar una garantía al 
comprador que obtiene una financiación, tiene su propiedad y cuenta con un profesional que controla 
que el certificado -que, en definitiva, sería la llave de la propiedad- esté en orden. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Recuerdo que cuando empezamos a analizar este artículo se habló de las 
trabas que había en las transacciones inmobiliarias por la falta de horizontalidad que a veces se daba. 
Una persona puede querer vender su unidad y es bueno que no tenga ninguna traba -eso se da si todo 
está en regla- para hacerlo, porque el objetivo es agilizar los trámites. Creo que el escribano Ramos 
debe estar pensando en algunos edificios del Banco Hipotecario que están absolutamente trancados 
por este problema. 


SEÑOR RAMOS.- Este sistema es muy similar al Plan Nacional de Vivienda que estableció el Banco a 
partir de 1968 con la Ley de Vivienda. En aquel momento estaba el Departamento Financiero de la 
Habitación, que era el que otorgaba préstamos a promotores, pero no había una horizontalidad en el 
pozo. La horizontalidad seguía el régimen común, con el permiso de construcción por parte de la 
Intendencia, para ir luego, en la construcción, a una habilitación municipal. En el ínterin se hacían 
promesas que realizaba el propio Banco en representación de los promotores pero, en definitiva, el 
sistema era el mismo: se estaba apoyando a los promitentes compradores. Como dije, el Banco hacía 
las promesas de compraventa con cada promitente comprador y hasta el día de hoy tenemos edificios 
trancados, como el caso de Columa, el edificio León en Andes y Dieciocho de Julio y algunos edificios 
en Maldonado. Por acá cerca tuvimos algunos emprendimientos más exitosos -como el Carve Aguada- 
aunque se dependía un poco de la empresa, porque si esta no respondía, no había manera de sustituir 
ese accionar. 


A través de este sistema, lo único que inventamos es desplazar a la Intendencia de la 
habilitación. La idea de que el Banco financie una obra de interés social, o de que intervenga un 
promotor con financiamiento privado, proviene de hace 30 o 40 años. No estamos inventando la 
pólvora para nada. O sea que, repito, el único invento es, precisamente, el desplazamiento de la 
Intendencia en el otorgamiento de la habilitación. ¿Por qué? Porque precisamente es la garantía o la 
llave para que se produzca la horizontalidad. 


SEÑOR SIRI.- Quiero hacer una breve aclaración, que creo es bien importante. 


Cuando una sola unidad genera crédito hipotecario -es decir, se hipoteca- se produce la 
horizontalidad de todo el edificio, y es una sola vez que tiene que pasar por este trámite. Luego se 
inscribe el reglamento de copropiedad y demás por lo que, formalmente, todas las unidades del edificio 
son susceptibles de transferencia del dominio, de hipotecar, etcétera. Lo digo simplemente para aclarar 
que es un trámite que se realiza una sola vez en cada edificio. El certificado del ingeniero agrimensor y 
del arquitecto acreditará la habitabilidad y demás de todo el edificio, y no solo de esa unidad. 


SEÑOR BORDABERRY.- En lugar de dejarme tranquilo lo que acaba de mencionar el doctor 
Siri, me preocupa más, porque si el Banco no controló bien, quedó incorporado al régimen de 
propiedad horizontal y no sabemos si lo hizo. 


Creo que es de mayor certeza, seguridad y facilitación sustituir la parte que dice: “la 
Institución financiera que otorgue el crédito hipotecario con la garantía”, por “según la certificación que 
expedirán el arquitecto Director de Obra y el ingeniero agrimensor.” Luego diríamos: “Dicho certificado 
asegurará que las edificaciones se corresponden con el permiso de construcción aprobado”. De esa 
forma, si se pide un crédito a un banco, el escribano lo controlará y cada vez que autorice una escritura 
en la propiedad, controlará que existan las dos opciones. Creo que de esta manera no complicamos el 
tema y de paso damos trabajo a los escribanos, que con el tema de la incorporación al FONASA van a 
quedar un poco golpeados en un futuro cercano. 


SEÑOR SIRI.- Sin ánimos de comenzar otro debate, observo que, por un lado, se reclama que existan 
mayores controles -que son válidos y saludables- y, por otro, establecemos una rebaja en el nivel de 
exigencias. Lo digo porque en esa cadena de controles, a través de certificados y demás, la institución 
financiera juega un rol muy importante en el control como directamente interesado, al igual que el 
escribano del comprador y demás. Por ello, en aras de mantener una lógica y teniendo en cuenta que 
en esta instancia no participarán las Intendencias, sugiero mantener esta exigencia, porque el banco 
puede verse directamente afectado si no se controla bien. En síntesis, por un lado se hace el reclamo 
y, por otro, se quita el rol o la carga de las instituciones financieras. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Como desgraciadamente no va a ser posible culminar hoy con el proyecto 
de ley, porque a la hora doce en el Parlamento comienzan las sesiones de EuroLat, la Presidencia 
sugiere que la Comisión se reúna el martes que viene. 


SEÑOR BORDABERRY.- Yo podría reunirme el jueves o viernes de esta semana. 
SEÑORA PRESIDENTA.- Los días jueves y viernes no estaré en Montevideo. 


SEÑOR CHIRUCHI.- En todo caso, la Secretaría podría hacer las consultas del caso y coordinar la 
próxima sesión. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Además, sugiero que las dos versiones del literal C) sean presentadas por 
escrito, a los efectos de poder votarlo. Sabemos que se debe discutir el tema todo el tiempo que sea 
necesario, pero hay que clarificar qué estamos votando: la propuesta tal como figura en el proyecto de 
ley o la alternativa que se sugiere. Por ello tiene que quedar claro cuál es la redacción alternativa. 


Sugiero que la próxima reunión sea el martes porque, en lo personal, tengo problemas para 
concurrir el jueves o el viernes de esta semana. Por ese motivo quería hacer el esfuerzo de sesionar 
en el día de hoy, pero surgió la sesión del Senado a la que debimos asistir; siempre hay algún 
imponderable que es difícil de prever. 


SEÑOR BORDABERRY.- Si los señores Senadores están de acuerdo, no tengo inconveniente en 
comenzar el trabajo de la Comisión a la hora 8, 8 y 30 o 9. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Podríamos reunirnos el martes próximo a la hora 9. 
SEÑOR SIRI.- ¿Nosotros nos consideramos convocados? 


SEÑORA PRESIDENTA.- Ustedes han sido muy útiles precisamente porque la ley tiene cierta 
complejidad y la experiencia de los representantes del Banco Hipotecario y la mirada del Ministerio nos 
sirven a los efectos de la certeza que le podamos dar a la norma. 


SEÑOR BORDABERRY.- Quisiera hacer un planteo para que, si se desea, ya se vaya analizando. Me 
gustaría formular una observación -aunque quizás pueda ser menor- con respecto al literal E) del 
artículo 17, que expresa “Que se otorgue el Reglamento de Copropiedad en el cual se constituya la 


hipoteca recíproca conforme a lo dispuesto por el artículo 6* del Decreto Ley N* 14.261”. Por su parte, 
el literal D) del artículo 5? del Decreto-Ley N* 14.261 también refiere al tema de las servidumbres, pero 
no estaría incluido en el artículo 17 que tenemos a consideración. En realidad, se hace referencia al 
artículo 6% de esa norma y no al literal D) del artículo 5% que remite al 4” del Decreto-Ley N* 14.261. 


A su vez, por las mismas consideraciones, vamos a proponer una redacción sustitutiva del 
literal FP). 


SEÑORA PRESIDENTA.- La Secretaría se encargará de repartir el artículo 21 propuesto por quienes 
nos están asesorando en estos temas. 


SEÑOR CHIRUCHI.- Debemos tener en cuenta que FUCVAM está pidiendo audiencia para considerar 
este proyecto de ley. 


SEÑORA PRESIDENTA. - Pero estamos en la recta final; en todo caso, que pida audiencia cuando el 
tema pase a la otra Cámara. 


SEÑOR CHIRUCHI.- ¿No los recibimos, entonces? 


SEÑORA PRESIDENTA.- Personalmente no soy partidaria de recibirlos, porque prácticamente 
tenemos el proyecto de ley aprobado y, además, esta es la primera Cámara que trata la iniciativa. 
Inclusive, hace tiempo que estamos estudiando el tema y no estamos trabajando a escondidas. 


SEÑOR CHIRUCHI.- ¿Cuándo llegó esta solicitud de audiencia? 
SEÑORA PRESIDENTA.- A fines de la semana pasada. 


Si nos encontráramos en la segunda Cámara que analiza la iniciativa, la situación sería 
distinta. De todas formas, la decisión está en manos de la Comisión. En lo personal, no vería con 
buenos ojos recibir a una delegación cuando ya estamos trabajando sobre el texto del proyecto de ley 
definitivo. 


SEÑOR TAJAM.- Me gustaría saber si en el pedido de audiencia incluyeron alguna nota o algo similar. 


SEÑORA SECRETARIA.- No, señor Senador. La solicitud fue muy genérica y pidieron ser recibidos 
para considerar este proyecto de ley de Promoción de la Vivienda de Interés Social y el relativo a los 
planes de vivienda a largo plazo. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Si la Comisión considera necesario recibir a los representantes de FUCVAM 
antes de finalizar con el tratamiento del proyecto de ley, no hago cuestión, pero personalmente estaría 
en desacuerdo porque entiendo que hay otra Cámara que también va a tratar el tema. No obstante, si 
los miembros de la Comisión así lo deciden, por supuesto que no me opongo. 


SEÑOR TAJAM.- Además, el planteo no fue específico y me da la impresión de que podría llevarnos a 
volver a discutir algunos aspectos. Creo que hubiera sido mejor si la solicitud hubiera sido más 
específica en torno a algún tema. Por otro lado, no sería compatible con el régimen de trabajo que nos 
hemos impuesto en la Comisión. 


SEÑOR BORDABERRY.- Creo que podríamos recibirlos en la primera sesión de la Comisión del mes 
de junio. 


SEÑORA PRESIDENTA.- La solicitud plantea dos temas, uno de los cuales es el que tenemos a 
estudio, pero repito que esta es la primera Cámara que trata el tema y me parece que la delegación, si 
tiene interés en hacer sus aportes, podría hacerlo en la otra Cámara y, mientras, nosotros podríamos 
cumplir con el cronograma que nos habíamos impuesto. Como ya he dicho, todos los días recibo 
llamadas de la gente que está esperando que esta iniciativa se apruebe y, además, entiendo que se 


trata de una herramienta importante para el Ministerio, por lo que no considero de recibo interrumpir 
este trabajo por una entrevista solicitada sobre el final de la discusión. No obstante, quiero que sea la 
Comisión la que se expida al respecto; no voy a imponer ningún criterio. 


SEÑOR LORIER.- Comparto que estamos sobre el final y que, realmente, desde el punto de vista de 
los tiempos estamos complicados, pero de todas maneras pienso que podríamos recibirlos porque 
vamos a trabajar en sesiones extra. Creo que el martes podríamos comprometernos, además, a seguir 
avanzando hasta aprobar esta iniciativa y, si estamos de acuerdo, la remitimos al Plenario en los 
primeros días del mes próximo. En ese caso, entonces, como vamos a reunirnos antes en forma 
extraordinaria, me parece que podríamos recibir y escuchar a esta delegación para que los elementos 
que aporten puedan ser considerados en la segunda Cámara; considero que no estaría de más 
hacerlo, entendiendo también lo que ha expresado la señora Presidenta en cuanto a los tiempos. Eso 
está clarísimo. 


SEÑOR BORDABERRY.- Lo que se decida estará bien para mí. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Por Secretaría se me sugiere que se plantee a esta delegación el envío de 
una nota escrita detallando su posición sobre el tema que estamos analizando y que sea la otra 
Cámara la que los reciba. Obviamente, para conversar sobre el otro tema planteado por ellos sería 
interesante convocarlos para luego de finalizar el tratamiento de esta iniciativa. 


Creo que esta podría ser una solución salomónica. 


Entonces nos comunicaríamos con ellos para sugerirles que envíen una nota planteando por 
escrito su preocupación con respecto a este tema y nos reuniríamos el martes próximo a las nueve de 
la mañana para tratar de cerrar su consideración. 


Por otro lado, pediría a los señores Senadores que hicieran circular sus sugerencias para 
agilizar el trámite y el trabajo de la Comisión. 


SEÑOR BORDABERRY.- Sería bueno que la Secretaría nos hiciera llegar todo lo que hemos 
aprobado, así lo organizamos. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Todo ello se hará por intermedio de la casilla de correo de la Comisión. 
Se levanta la sesión. 


(Es la hora 12 y 5 minutos.) 
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